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Documentatia de urbanism este elaborata in baza:
- Datelor cadastrale.

- Deciziei Consiliului Comunei Bacioi Ne5/22 din 17 decembrie 2025 cu privire la schimbarea
destinatiei terenului agricol cu nr. ca

- Deciziei Consilivlui Comunei Bacioi Ne5/68 din 17 decembrie 2025 "Cu privire la initierea
elaborarii documentatiei urbanistice a Planului Urbanistic de Detaliv (PUD) in vederea
amplasarii unui obiectiv comercial si de prestari servicii pe terenul cu nr cad.
proprietar cet. Toma Rodica, din mun. Chisinau, com. Bacioi, extravilan.".

- Raport geotehnic efectuat in baza prospectiunilor inginero-geologice elaborat de "Terra
GeoTech" SRL in anul 2024

CADRU LEGISLATIV SI NORMATIV

- COD Nr. 434 din 28-12-2023 URBANISMULUI SI CONSTRUCTIILOR;

- COD Nr. 22 /2024 CODUL FUNCIAR;

- Legea nr. 1515/1993 privind protectia mediului inconjurdtor;

- Legea nr. 11/2017 privind evaluarea strategicd de mediu;

- Legea nr. 509/1995 drumurilor;

- Legea nr. 107/2016 cu privire la energia electrica;

- Legea nr. 10/2016 privind promovarea utilizarii energiei din surse regenerabile;

- Legea nr. 267/1994 privind apdrarea impotriva incendiilor;

- Regulamentului privind zonele de protectie a retelelor electrice (HG nr. 852/2024);

- Regulile generale de apdrare impotriva incendiilor in Republica Moldova (HG nr. 847/2022)

- Clasificatorul terenurilor dupd categoria de destinatie si folosintd (ORDIN Nr. 21/2025 ANIF, ORDIN
ANIF Nr. 524/2025 cu privire la modificarea anexei Ordinului ANIF nr. 21/2025 );

- NCM B.01.02:2016 Instructiuni privind continutul, principiile metodologice de elaborare, avizare si
aprobare a documentatiei de urbanism si amenajare a teritoriului;

-NCM B.01.05:2019. Urbanism. Sistematizarea si amenajarea localitatilor urbane si rurale;

- NCM B.01.06:2019. Sistematizarea teritoriului si a localitatilor. Norme privind componenta-cadrul a
compartimentului ,,Protectia mediului” in cadrul planurilor urbanistice.

- NCM E.03.03-2014. Protectia impotriva incendiilor a cladirilor si instalatiilor;

- NCM G.03.02:2015 "Instalatii si retele de alimentare cu apd si canalizare. Retele si instalatii exterioare
de canalizare”;

- CHuUI 2.04.02-84 ,,BoaocHabxeHme. Hapy>XHble CEeTU 1 COOPYXKEHMS"

-NCM G.02.03:2017 - "Proiectarea retelelor electrice orasanesti;
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MEMORIU JUSTIFICATIV

OBIECTUL LUCRARII

Proiectul dat are drept scop prezentarea Planului Urbanistic de Detaliu in vederea amplasarii unui

obiectiv comercial si de prestari servicii pe terenul cu nr cod._ proprie’ror_

din mun. Chisinau, com. Bacioi, extravilan.

SCOPUL LUCRARII

Pe terenul dat se propune amplasarea unui obiectiv comercial si de prestari servicii, cu regim de

inaltfime parter.

PUD-ul are drept scop indeplinirea urmatoarelor obiective:

- stabilirea destinatiei constructiilor ce urmeaza a se realiza;

- stabilirea si delimitarea terenurilor pe care se pot amplasa constructiile;

- stabilirea si identificarea zonelor de protectie;

- relationarea constructiilor propuse cu constructiile existente din vecinatate;

- specificarea detinatorilor de teren;

- domeniul public sau terenuri proprietate privata a persoanelor fizice sau juridice,
pofrivit legii;

- circulatia terenurilor, pentru realizarea obiectivelor propuse;

- conditii de circulatie si acces la noile obiective;

- conditii de rezolvare si racordare la retelele edilitare;

- regimul de construire - alinierea si indltimea constructiilor, procentul de ocupare a
terenurilor (POT);

- coeficientul de utilizare a terenurilor (CUT);

- conditii privind spatiile plantate.

SURSE DE DOCUMENTARE
1. Ridicare topografica elaborata in anul 2025.
2. Extras din Registrul bunurilor imobile.
3. PUG comunei Bacioi si RLU.
4. Raport geologic elaborat de catre "TERRA GEO TECH" anul 2024.

INCADRARE IN TERITORIUL

Zona PUD studiatd si propusa pentru amenajarea si amplasarea obiectivului comercial si de
prestari servicii se afla in zona centrala a Republicii Moldova, in mun. Chisinau, com. Bacioi,
extravilan. Zona PUD cuprinde 1 teren cu nr. cad. _ aflat in extravilanul localitatii, aria
totald 1,0490 ha. Zona PUD este delimitata de terenuri agricole.

Acces in zona se efectuiaza prin drumul regional G71 si magistrala M3.

CARACTERISTICA GENERALA A ZONEI

CLIMA. Zona PUD este situata la aproximativ 46.5444° |atitudine nordicd si 28.5328° longitudine
estica. Clima este temperat continentald. larna scurtd, bldnda cu straturi de zapezi neuniforme, veri
calduroase de duratd. Temperatura medie a aerului este de circa +11.0 0/C. Perioada cu cele mai
joase temperaturi predomind in lunile ianuarie-februarie - 4.2 0/C. In perioada de iarnd, conditiile
meteo joase-temperate (de inghet) reprezintd aproximativ 50%, iar cele temperate (fard de
inghet) constituie pdnad la 25% din perioada iernii. Temperaturi joase de circa -25 0/C sunt prezente
rar, de obicei in luna ianuarie. Stratul de zapadd are grosimi mici si neuniform (de circa 10-17 cm)
poate fi prezent pe durata de 70 zile. Primdvara e aproximativ de 2,5 luni cu temperaturi medii
16-17 0/C. In perioada verii temperatura variazd intre 21 - 35 0/C, in mediu este de circa +210/C.
Catre luna septembrie se urmareste cedari de temperaturi, iar in octombrie pot avea loc primele
ingheturi. Toamna dureazd circa 2,5 luni, cu temperaturi in mediu de circa +160/C la inceput si
temperaturi de circa 0 0/C spre sfarsit. Cantitatea medie de precipitatii este de 490-500 mm. Pe
perioada iernii sunt prezente precipitatii mixte (lichide, solide). Adadncimea sezoniera de inghet este
de 0.80 m.

INTENSITATEA SEISMICA, conform “Hartii de raionare seismica a teritoriului Republicii Moldova”
elaborata de institutul de geologie si geofizica al Academiei de Stiinte a Moldovei, in anul 2006,
este de 7 grade dupd scara MSK-64 si luand in considerare conditile geologice ale rocilor si a
terenului de constructie (categoria ll) gradul seismic al amplasamentului dat frebuie primit egal
cu 7 (sapte) grade conform SNIP 1I-7-81 tabelul1.

Conform extrasului din PUG Bacioi conditiile inginero-geologice ai terenului ales sunt conditional-
favorabile pentru constuctia obiectivelor planificate.

HIDROGEOLOGIA. Conform "Schemei Evaluarii Higrogeotehnice si Modfologice a Teritoriului.
Situatia Existenta"(extras din PAT com. Bacioi-pl.6)- Terenurile obiect al PUD nu cad sub zona
inundabila. P&nza apei freatice in intervalul forarii 2.00 m nu a fost intersectatd. Terenul cercetat
se atribuie teritorilor neinundate. Infiltratile precipitatilor atmosferice, scurgerile din retelele
ingineresti, reducerea evapordrii de sub asternuturile de asfalt si beton pot duce la ridicare
umiditatii si reducerea capacitatii portante a acestora, ceea ce trebuie de luat in consideratie
la proiectare. Totodata la etapa la etapa elaborarii documentatiei de proiect este impunator sa
fie elaborate investigatiile geologice detaliate.

AMPLASAMENTUL TERENULUI destinat pentru amplasarea obiectivului comercial si de prestari
servicii se afla pe un terenul agricol practic plat, cotele absolute variaza in limita valorilor 48.00-
49.00 m. Conform datelor din PUG cu privire la prospectiunile geologice de suprafata, procese
geologice periculoase asa ca alunecari de teren, prabusiri si surpari de roci pe terenul destinat
constructiei planificate siin raza de 50m nu se observa.

Terenul ales posedd un caracter conditional favorabil pentru amplasarea constructiei
planificate. Procese fizico-geologice periculoase care ar putea afecta constructia planificata,
Nnu sunt prezente.

La elaborarea proiectului de executie va fi necesara efectuarea prospectiunilor geologice
detaliate, adincimea sondelor geologice pentru prelevarea probelor a solului se va insarcina
caftre proiectant.

SITUATIA EXISTENTA

In prezent, zona Planului Urbanistic de detaliu (PUD) reprezintd terenuri arabile, situate in mun.
Chisinau, com. Bacioi, extravilan cu acces prin drumul regional G71.

Locatia este localizata spre vest de la distanta de aproximativ 400 m de la intravilanul com.
Bacioi. Tot la aceiasi distanta se afla un nod important de fransport care leaga Magistrala M3 cu
grumul Regional G71.

Spre vest de la locatie la distanta de aproximativ 400 m se afla un nod de distibuire a energiei
electrice. Spre nord la distanta de 200 m trece drumul regional G71. Spre sud se afla doar
terenuri agricole.

Zona PUD este alcatuita din 1 teren agricol cu suprafata totala 1,0490 ha aflate in proprietate
privata a lui Toma Rodica.

Terenul nu este inscris in zona protfejata sau declarata de interes public. Careva situri arheologice
sau rezervatii naturale nu se afla in apropiere. Actual teritoriul se foloseste ca teren agricol. De
asemenea in apropierea terenului in partea de nord, frece o linie electrica aeriana (LEA) de 10
kV sila distanta de circa 55 m in directia sud- vest frece o linie electrica aeriand (LEA) de 110 kV
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MEMORIU JUSTIFICATIV

PROPUNERI SI REGLEMENTARI

In prezent localitatea Bacioi dispune de PUG aprobat, insa acesta nu se refera la extravilan, in care zona de studiu
obiect al PUD, este stipulata doar ca terenuri agricole.

Conform COD Nr. 434 din 28-12-2023 "URBANISMULUI SI CONSTRUCTIILOR"

Articolul 44. Planul urbanistic de detaliu.

(1) Planul urbanistic de detaliu reprezintd documentatia care stabileste conditile de amplasare si de executie, pe
un anumit teren, a unei sau mai multor constructii cu destinatie specificata.

(2) Planul urbanistic de detaliu este infocmit in baza planului urbanistic general si/sau a celui zonal, cu exceptia
cazurilorin care constructile mentionate la alin. (31) urmeaza sa fie amplasate pe terenurile din teritoriul extravilan.

(3) Planificarea si desfasurarea operasiunilor de urbanism pe terenurile din teritoriul extravilan, efectuate in scopul
emiterii cerfificatului de urbanism pentru proiectare pentru obiectivele de infrastructurd agricold, pentru structurile
de primire turisticG din categoria pensiunilor agroturistice, pentru constructiile industriale, pentru obiectivele cu
destinatie comunald, pentru obiectivele aferente retelelor edilitare (ingineresti), pentru instalatile de producere a
energiei, inclusiv din surse regenerabile, pentru obiectivele infrastructurii de transport, precum si pentru unitatile de
comert, unitatile de alimentatie publica si statile de deservire tehnicd a vehiculelor rutiere amplasate pe laturile
terenurilor adiacente drumurilor publice, se realizeazd in baza planului urbanistic de detaliu si a memoriului
explicativ aferent care includ reglementari in domeniul amenaijdrii teritoriului si urbanismului, elaborate si aprobate
conform prevederilor legislatiei.

CONFORM CODULUI FUNCIAR NR.22 din 15-02-2024
Articolul 25. Terenurile pentru amplasarea infrastructurii agricole

Terenurile pentru amplasarea infrastructurii agricole includ suprafetele de teren ocupate de depozite, de frigidere
pentru pastrarea produselor agricole, de hale destinate procesdrii primare a produselor agricole perisabile de
origine vegetald sau animald, destinate infrastructurii postrecoltare si infrastructurii pentru cercetari stiintifico-
practice, de fatari, de ateliere pentru reparatia si pdstrarea mecanismelor (agregatelor) agricole, ferme
zootehnice, de infrastructura pentru procesarea primard a productiei, de fanténi de mind, de sonde care
alimenteazd cu apd obiectele infrastructurii agricole, de sonde pentru irigare, de statii de epurare ale infrastructurii
agricole dacd sunt parte din procesul tehnologic al acestora, de laboratoare de incercdari acreditate pentru
domeniul agriculturii si industriei alimentare, de iazuri anfierozionale, de bazine de acumulare a apelor pluviale la
irigare, de instalatii pentru desecare si irigare, dacd nu au fost transmise la o altd categorie de destinatie.

Reglementari urbanistice. Zonificare.
Zona pentru obiectivul comercial si de prestari servicii constituie aproximativ 34,31% din terenul planului urbanistic

de detaliu. Acesta va fi amplasata pe un teren amenajat, care dupd amplasarea constructiilor, va raméne liberin
proportie de aproximativ 65.68% care se va folosi pentru amenajare complexa (a se vedea plansa 11 -
Reglementari. Zonificare).

INDICI TEHNICO-ECONOMICI:

Aria PUD = 1.0490 ha.

Aria construita = 3600 m.p.

Aria pavata = 2200 m.p.

Aria inverzita = cca 4690 m.p.
Regim de inaltime = P;

POT max = 60%
CUT max = 1.00

POT proiect = 34.31 %
CUT proiect =0.34

Obiectul planului urbanistic de Detaliu prevede constructia unui obiectiv comercial si de prestari servicii.

Regimul de dliniere al constructiilor. Constructii noi propuse urmeaza sa fie amplasate cu retragere maxime de la
hotarul drumului si de la hotarele loturilor vecine pentru asigurarea acceselor carosabile si pietonale, circulatiei si
intretinerii pe amplasament.

A se vedea plansa 11. Reglementari. Zonificare

Regim de inaltime a constructiilor. Regimul de inaltime va fi P.

Reglementari. Echipare tehnico-edilitara.
In apropierea zonei de studiu frece o retea electrica de 10 kv. Conectarea la energie electrica se va face

in baza unui Aviz de racordare eliberat de ,,Premier Energy” S.A. Pentru racordarea la energie electrica va
fi instalat un tfranformator pe teren in zona adiacenta drumului. In cazul necesitatii premordial de folosit
panouri fotovoltaice.

Racordarea la apeduct se va face de la sonda proiectata din curtea obiectivelor.

Apele menajere se vor colecta si se vor epura in statie de epurare instalata curte (vezi pl.12).

Apele meteorice se vor colecta, se vor epura si se vor reutiliza in scopuri fehnice (vezi pl.12).

Spdtii verzi si spatii plantate

Avand in vedere destinatia de constructie a terenului, este necesar sd se prevadd amenajarea de spatii
verzi Tn jurul noilor constructii, contribuind astfel la integrarea acestora ih mediul inconjurator. Tn masura
posibilitatilor, vegetatia existentd va fi pastratd, iar noile plantari vor fi realizate conform reglementarilor
urbanistice si peisagistice specifice. Restul vegetatiei va fi adaptatd caracteristicilor zonei si functionalitatii
terenului.

Reglementari. Securitate la incendii.

Reglementari. Securitate la incendii.

Conform exfrasului din PAT al comunei Bacioi (vezi pl.6) este stipilat ca raza de potectie a remizei de
pompieri proiectate (3000m) acopera zona de studiu.

La proiectarea obiectivului planificat se va tine cont de urmatoarele prevederi:

- Remiza de pompieri - Conform NCM B.01.05:2019 "Urbanism. Sistematizarea si amenajarea localitatilor
urbane si rurale".

- Accesul autospecialelor de interventie la incendiu sa fie asigurat conform Regulilor generale de aparare
mpotriva incendiilor in Republica Moldova si NCM E. 03.02-2014 "Protectia impoftriva incendiilor a cladirilor
si instalatiilor".

-Sursele de alimentare cu apd pentru autospeciale de inferventie la incendiu in conformitate cu
prevederile normativului in constructii CHuIM 2.04.02-84.

- Spatiile de siguranta la foc - conform NCM B.01.05:2019.

Totodata se impune spre respectarea prevederilor Codului nr.434/2023 Urbanismului si Constructiilor, Legii
nr.267/1994 privind apararea impotriva incendiilor, Legii nr.1515 din 16.06.1993 privind protectie mediului
inconjurator, Legii nr. 1422/1998 privind protectia aerului atmosferic, inclusiv obtfinerea autorizatiei de
emisie a poluantilor in atmosfera si respectarea limitelor de emisii la punerea in functiune si NCM
B.01.02:2016 "Instructiuni privind continutul, principiile metodologice de elaborare, avizare si aprobare a
documentatiei de urbanism si amenajare a teritoruiului .

Accese. Acces in zona urmeaza sa fie betonat cu respectarea cerintelor descrise pe plansa 11.
Reglementari. Zonificare. Accese in incinfa amplasamentului pentfru circulatia carosabila, pietonala si
deservirea echipamentului urmeaza sa fie din pavai.

Asigurarea cu locuri de parcare. Se va face conform NCM B.01.05:2019.
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SCHEMA DE INCADRARE IN TERITORIUL NATIOINAL
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Amplasamentul constructiei planificate din mun. Chisinau, com. Bacioi, extravilan

Amplasamentul este liber de constructii. Cotele absolute ale terenului variaza de la 48.00 la 49.00m, terenul este practic plat.
Procesele geologice periculoase asa ca alunecari de teren, surpdri sau prabusiri de roci nu au fost observate pe terenul destinat constructiei si
nici in raza a 50 m.

Dupd conditile inginero-geologice, terenul ales posedd un caracter favorabil pentru efectuarea constructiei planificate
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EXTRAS DIN PAT AL COM. BACIOI ELABORAT DE IP CHISINAU PROIECT
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i s — : . s, sa, Bidila o e, zud cadnel: 3545025 L
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CONCLUZII FORMULATE IN BAZA RAPORTULUI GEOTEHNIC Rl i i, T O i
e g it utrie s G s Bt 36 02 Dt s vennzsie 3122 10,00 0,90 0,90 ot veyetl il depante | A€y
Amplasamentul studiat se caracterizeaza prin conditii inginero-geologice conditional favorabile pentru e Adincimes. | (o o
realizarea constructiilor planificate. Terenul este situat pe o suprafatd aproape orizontald, apartindnd N Sedimeniar, gy Coonrn | Decriesa [Boghild ey vy o oemontarl, 1 onui Loloamn | Dkt loghan gy s
teraselor inferioare ale vaii rGului Isnovat, cu pantd generald redusa (0,5-1°) si fard procese geodinamice P dela pimala o B it m| detn plaglo| i}
1 0,00 0,80 0,80 Sol gt o eyl 0 10,00 1,00 1,00 Sol vt e a0
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10.50

periculoase active identificate (alunecdari, tasdri, surpdri) in perimetrul amplasamentului si pe o razd de 50
3 0,80 3,30 2,50

m.
Structura geologicd este neuniformd, fiind alcatuitd din argile nisipoase, argile compacte, nisipuri si nisipuri
2 1,00 6,10 5,10
4 560840 2380

argiloase, cu prezenta pamanturilor umflabile siimpermeabile. Argilele compacte prezintd potential de
umflare ridicat, iar unele straturi manifestd proprietdti de tasare, ceea ce impune masuri constructive

4 3303570 240
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4578 Existent Propus
S Nr. Zone functionale Aria, | Cota, Aria, Cota,
m.p. % m.p. VA
ONSTR 1 | Teren agricol 10490 | 100.0| 70490 | 100.0
4660 A Teren liber de constructii cu vegetatie
i 2 ierboasa 10490 | 100.0 | 4690 | 44.70
2 3 | Terenuri ocupate de constructii 0 0 3600 34.31
S Acces, curte, circulatie, parcari si
i 4 lintretinere pe amplasament 0 0 2200 20.99
5 | Aria suprafetilor desfasurate 0.0 -
e 6 | POT - Procent de ocupare a terenului (%) 0 34.31%
7| CUT - Coeficient de utilizare a terenului 0,00 0.34
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DE TENSIUNE JOASA 0.4 KV PROIECTATE
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Nr.

poz Nr. cad. al parcelei | Aria, ha Tip de proprietate | Destinatia
1 _ 1,0490 ha Proprietate privata Agricol
Total 1,0490 ha
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TERENUL CU NR. CAD.

Destinatia
Agricol

ivata

Tip de proprietate
Proprietate piri

Aria, ha
1,0490 ha

1,0490 ha

BORDEROU PARCELE CADASTRALE

Nr. cad. al parcele

Nr.
poz.
1

~I

LEA 110 kV

Total
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